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EXCLUSIÓN RESIDENCIAL Y SISTEMA HIPOTECARIO EN LA CIUDAD 
DE ZARAGOZA
Hacia una matríz de indicadores cuantitativos
Introducción
En los últimos años han proliferado estudios sobre el fenómeno de la exclusión residencial (Cortés, Fernández y Plaza, 2003a; Cortés, 2012; 
Colau y Alemany, 2012; Brändle y García, 2013, etc.) lo que ha permitido ampliar las tradicionales aproximaciones conceptuales desarro-
lladas en años precedentes ligadas en general al análisis de la exclusión social (Subirats, Gomá y Brugué, 2005; Raya, 2006). Con todo, se 
trata de un abordaje teórico relativamente reciente que, además, está obligado a reconstrucciones teóricas y analíticas, ya que se encuentra 
entreverado por las consecuencias de la actual crisis socioeconómica.
En este marco de construcción y reconstrucción conceptual y analítica, la presente comunicación tiene como objeto último establecer y aplicar 
una herramienta de medición de los procesos de exclusión residencial y dar cuenta de las limitaciones y oportunidades de la misma. Hay que 
tener en consideración que el diseño de dicha herramienta se enmarca en el contexto de una investigación de mayor alcance que persigue 
realizar un diagnóstico cuantitativo de los procesos de exclusión residencial en la ciudad de Zaragoza1. 
En primer lugar se plantea una definición y delimitación del concepto de exclusión residencial. Como la mayoría de los objetos de estudio 
en ciencias sociales nos encontramos con una realidad social que no puede ser observada ni medida directamente y para ser traducida es 
necesario, previamente, elaborar una aproximación conceptual a partir de la revisión de los diferentes enfoques teóricos y de los ámbitos 
y dimensiones que éstos tienen en consideración. En segundo lugar se va a operacionalizar el concepto de exclusión residencial, es decir, 
se va a traducir la teoría en una herramienta que nos permita medir la realidad de manera empírica. En tercer lugar, y dado que cualquier 
herramienta de medición debe conectar la realidad del concepto con la de las fuentes de datos disponibles, se van a exponer las bases 
de datos a explotar para el caso concreto que nos ocupa. Se describirán también las limitaciones del proceso de medición, generadas en 
gran medida por las constricciones de los datos disponibles, pero también a la necesidad e importancia de plantear su estudio. Finalmente 
haremos algunas consideraciones a título de conclusiones y perspectivas futuras de la investigación. 
Aproximación conceptual: delimitando la exclusión residencial
La exclusión residencial constituye un fenómeno que puede ser analizado desde diversas perspectivas. Una primera conceptualización abarca 
toda situación individual o familiar en la que no se tienen resueltas las necesidades de alojamiento (Cortés et al., 2003a, p.287). Es decir, 
cuando con sus propios recursos no puede resolver en el mercado sus necesidades de vivienda y se ve abocada a situaciones de dependen-
cia o a vivir en condiciones de infravivienda. Los motivos de la exclusión residencial pueden variar y tener un carácter coyuntural o estructural. 
La exclusión residencial coyuntural atiende a las enormes dificultades que tienen muchas personas, en las coordenadas actuales del mercado 
residencial, para hacer frente a la compra o el alquiler de su vivienda, víctimas de un mercado de la vivienda alcista y de un mercado de 
trabajo precario que les impide obtener los recursos necesarios. Se dificultan así, entre otros, los procesos de emancipación de los jóvenes o 
la adecuación de las condiciones residenciales por parte de muchas familias (Cortés, 1997). Hay que señalar que, en los últimos años, en 
con un contexto de burbuja inmobiliaria y crisis económico-financiera, la carencia de recursos de muchas personas ha venido motivada por 
un rígido sistema hipotecario que ha convertido el endeudamiento personal y familiar en una losa con trágicas y desastrosas consecuencias. 
1 Estudio promovido por la Cátedra Zaragoza Vivienda. http://catedrazaragozavivienda.blogspot.com.es/
4. VIVIENDA E INCLUSIÓN
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Otros autores han enfatizado que la exclusión residencial no puede ir desligada del proceso más amplio de exclusión social. Desde esta 
óptica, cuando la imposibilidad de acceso a una vivienda a través de los mecanismos de provisión residencial de una sociedad se convierte 
en estructural nos situamos en la base sobre la que se asienta, en términos estrictos, el proceso de exclusión residencial (Cortés, 1997). Así, 
la exclusión residencial estructural es una situación en la que coinciden la exclusión social y la exclusión residencial.
Respecto al tratamiento de información de estos conceptos, es importante remitirnos al estudio de Edgar, Harrison, Watson y Busch-Geertse-
ma (2007). Indican que, a pesar de que el fenómeno de exclusión residencial existe en todos los países de Europa, todavía son pocas las 
estadísticas oficiales existentes sobre la materia, y las existentes raramente son comparables. El estudio pretende identificar las metodologías y 
prácticas vigentes en los diferentes países europeos que miden el alcance y la naturaleza de la exclusión residencial. Una de sus conclusiones 
es que existen dificultades lingüísticas y culturales para una definición común; en algunos casos no existe un término o palabra que describa 
la situación y, en otros casos, se emplean términos que poseen significados ligeramente diferentes. 
En el contexto de la estrategia europea de la exclusión social, las perspectivas políticas se han orientado hacia una discusión de los grupos vul-
nerables en el mercado de la vivienda y cuya vulnerabilidad les deja, bien en una situación de falta de vivienda, bien en riesgo de quedarse 
sin hogar. Así, la tipología ETHOS (European Typology on Homelessness and Housing Exclusion), iniciada en 2005 por FEANTSA (Fédération 
Européenne des Associations Nationales Travaillant avec les Sans-Abri) y revisada, en los años siguientes, pretende ser una herramienta con 
un lenguaje común para propósitos de acción política, investigaciones o intentos de medición de estos procesos asociados a la vivienda. Sin 
embargo, como se señala en Brändle et al. (2013), a pesar de que la clasificación ETHOS se refiere, no solo al sinhogarismo sino también 
al concepto más amplio de exclusión residencial, su uso principal ha estado orientado al primero. El reto, por tanto, es extender su uso para 
incluir también y medir otras situaciones de vulnerabilidad y exclusión motivadas por cuestiones económicas, el sistema hipotecario, el dete-
rioro del entorno urbano y la propia situación de las viviendas.
Nos situamos así ante una delimitación conceptual binaria: la reducida, que hace alusión al tener o no tener vivienda; y la procesual poliédri-
ca, sobre la que queremos detenernos para su observación e intento de medición. En ella se parte de un concepto de exclusión residencial 
que es poliédrico y multidimensional, y en la que los individuos y grupos sociales nos desplazamos por el eje de la exclusión a la inclusión 
residencial (Subirats et al., 2005). 
En nuestro planteamiento tomaremos la hipótesis de que existe una situación de exclusión residencial cuando no se cumplen adecuadamente 
las condiciones que articulan la construcción social de las necesidades de alojamiento y, por tanto, quedan deterioradas las condiciones de 
alojamiento de las personas afectadas (Cortés et al., 2003a). 
Esta línea argumentativa responde a la legislación internacional, que dice, con respecto al derecho a la vivienda, que no se debe entender 
en sentido de vivienda a secas (cuatro paredes y un techo), sino de “vivienda adecuada”2; en este sentido han de garantizarse unos criterios 
mínimos que la ONU enumeró ya en 19913 (ver también Cortés et al., 2003b): 
• accesibilidad (relación entre necesidades de vivienda y recursos económicos);
• inadecuación (problemas de dependencia física, y problemática del ajuste físico de la vivienda a sus habitantes, definida también como 
hacinamiento sociológico);
• inhabitabilidad (relación entre las características del alojamiento y los estándares residenciales mínimos); e 
• inestabilidad (proceso de pérdida de vivienda, progresivo o por decisión administrativa). 
De la teoría a la realidad: diseño de la herramienta de medición de la exclusión residencial 
Una vez repasados algunos de los enfoques teóricos que explican el concepto objeto de estudio y sus dimensiones fundamentales, es nece-
sario diseñar la herramienta que nos permita medir la exclusión residencial. Nuestra aplicación práctica será para la ciudad de Zaragoza.
 
Cortés et al. (2003a y 2003b) han sido quienes más se han aproximado en España a la medición del fenómeno de la exclusión residencial. 
Nuestro modelo y herramienta práctica supone una revisión de estas y otras aportaciones tan importantes realizadas al tema que nos ocupa 
(Aguilar, Gaviria y Laparra, 1995; Subirats et al., 2005; Ayala, 2005; Raya, 2006 y 2007, Brändle et al., 2013, etc.), adaptada a las 
fuentes de datos disponibles y partiendo también de entrevistas realizadas con varios expertos de la materia4, todo ello para la ciudad de 
Zaragoza.
2 Como han reconocido la Comisión de Asentamientos Humanos y la Estrategia Mundial de Vivienda hasta el Año 2000 en su párrafo 5: “el concepto de “vivienda adecuada”... 
significa disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea, espacio adecuado, seguridad adecuada, iluminación y ventilación adecuadas, una infraestructura básica adecuada 
y una situación adecuada en relación con el trabajo y los servicios básicos, todo ello a un costo razonable”.
3 UN Committee on Economic, Social and Cultural Rights (1991). Párrafo 8.
4 Destacamos las entrevistas a Nardo Torguet Escribano, director gerente de Zaragoza Vivienda; Sergio Castells Sonier, Coordinador del Programa de Mediación en deuda hipoteca-
ria o Julio César Tejedor Bielsa, profesor titular de Derecho Administrativo de la Universidad de Zaragoza y Director General de Vivienda y Rehabilitación (2003-2005, 2009-2011) 
y Director General de Urbanismo (2005-2007) del Gobierno de Aragón.
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Cuadro 4. Descripción de las principales bases 
de datos: registros, variables y validez. 
Viviendas Gestión Social Zaragoza Vivienda.
• Zaragoza Alquila
• Programa Mediación Deuda Hipotecaria
• Rehabilitación de viviendas
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• Zaragoza Alquila
• Programa Mediación Deuda Hipotecaria
• Rehabilitación de viviendas
Cuadro 6. Otros indicadores objetivos • Centros Municipales Servicios Sociales – Ayuntamiento de Zaragoza
Cuadro 5. Descripción de las principales bases de datos 
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• Viviendas Gestión Social Zaragoza Vivienda.
• Zaragoza Alquila.
• Programa Mediación Deuda Hipotecaria.
• Rehabilitación de viviendas.
• Centros Municipales Servicios Sociales – Ayuntamiento de Zaragoza
 
Partiendo tanto de los planteamientos teóricos expuestos con anterioridad, como de las fuentes y bases de datos descritas, podemos 
presentar nuestra matriz de indicadores de la exclusión residencial, resumiendo de qué bases de datos, de las expuestas anteriormente, 
se obtiene cada uno. Estos indicadores servirán para una estimación potencial de exclusión residencial. Este cálculo quedará subordi-
nado al análisis individualizado de los indicadores y la disponibilidad y explotación, todavía, de otras bases de datos para la ciudad 
de Zaragoza.
Respecto a otras bases de datos, cabe citar, por su importancia, el Registro de demandantes de vivienda protegida del Gobierno de 
Aragón5. Se trata de la base de datos más amplia en cuanto a registros, pero que todavía no hemos explotado, y por tanto, falta de 
incorporar a nuestra investigación. Hemos de citar, además, las estadísticas oficiales. Especialmente interesante el censo de población 
y viviendas 2011, recién publicado, con datos que descienden al nivel municipal. También tendremos en cuenta los datos aportados 
por entidades sociales pertenecientes a la Red Aragonesa de Entidades Sociales para la Inclusión, que poseen información relevante 
para el análisis del perfil social de las personas susceptibles de estar en situación de exclusión residencial. Igualmente, el colectivo 
Stop Desahucios ha proporcionado datos de los casos que llegan a sus asambleas para las mediaciones y resoluciones de conflictos 
con las entidades financieras ante los procesos de ejecución hipotecaria. Sin cerrar el abanico de fuentes, completarán el análisis las 
estadísticas sobre ejecuciones hipotecarias (Consejo General del Poder Judicial) o el Observatorio de la Morosidad en Comunidades 
de Propietarios. 
Estas bases de datos, complementarias a las descritas en el cuadro 4, nos proporcionarán también información relevante a la hora de aplicar 
nuestra matriz de indicadores. Por tanto, para la elaboración y aplicación final de la misma, así como para la estimación potencial de la 
exclusión residencial, habrá que incluirlas (en el cuadro 5, ahora no incorporadas).
El conjunto de bases de datos a las que nos enfrentamos suponen algunas limitaciones a la hora de aplicar la metodología de investigación. 
Algunas de ellas son:
• la no existencia de homogeneidad entre las fuentes de información;
• que la información, cuando sea estadística, no descienda con garantías de significatividad al nivel de la ciudad de Zaragoza;
• que la información, cuando proceda de fuentes no oficiales, esté sometida a algunos sesgos particulares (por tipo de barrio, por etnia, etc.).
Además de estas limitaciones referidas a las bases de datos, nos encontramos con otras, como la propia definición de indicadores6. Este 
proceso es discrecional del investigador, aunque tratemos de aproximarnos lo máximo posible a la realidad. 
Conclusiones y el futuro de la investigación
A pesar de haber expuesto aquí, únicamente, la panorámica teórica respecto al tema de la exclusión residencial y unas pinceladas sobre las 
que construir y aplicar nuestra matriz de indicadores para la ciudad de Zaragoza, estamos en disposición de resaltar algunas conclusiones y 
líneas futuras de avance en esta investigación.
• Las trayectorias personales y sociales influyen en la situación residencial de las personas, de manera que es un fenómeno cambiante en 
el tiempo, y especialmente en situaciones de crisis económica. Será importante tener en cuenta, por ello, un amplio abanico de factores 
(Brändle et al., 2013), tanto de índole personal (edad, nivel de ingresos, nivel educativo, estabilidad laboral; etc.) como del contexto social 
(sistemas privados y públicos de provisión de vivienda, evolución de los mercados de trabajo y financiero, etc.), puesto que nos darán 
pistas de los perfiles y las causas de la exclusión residencial.
•  Hasta ahora, muchas de las aproximaciones analíticas para la medición de la exclusión residencial, especialmente en el ámbito europeo, 
han estado focalizadas en el fenómeno de las personas sin hogar. Y, aún cuando han aparecido clasificaciones (ETHOS) que han pretendido 
ir más allá y abarcar un concepto amplio de exclusión residencial, no solo estructural, sino también coyuntural, su logro es todavía limitado. 
•  Es necesario un análisis que permita ver, valorar y evaluar las fuentes disponibles, objetivas y subjetivas; proponer sistemas de homogeneiza-
ción; o el desarrollo de un sistema de información que corrija y amplíe las variables recogidas y descienda a ámbitos geográficos menores 
para incluir situaciones de riesgo de exclusión residencial, motivadas, por ejemplo, por la inaccesibilidad e inestabilidad económica, la 
inseguridad residencial, la inhabitabilidad y el deterioro del entorno, etc.
5 Antiguamente denominado TOC-TOC.
6 Representación parcial de un concepto: más sencillo, específico, traducible a la realidad (Corbetta, 2010).
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• Las limitaciones metodológicas planteadas y las que se deriven de la aplicación de la matriz de indicadores y cálculo de la estimación 
potencial de la exclusión residencial deben servir para proponer mejoras en la construcción analítica de la herramienta, reduciendo al 
máximo los sesgos y discrecionalidades provenientes de las fuentes de datos y las fuentes estadísticas.
•  La elaboración y puesta en práctica de una matriz de indicadores en la ciudad de Zaragoza servirá para avanzar, profundizar y consolidar 
una sistemática extrapolable a otros territorios. 
Por último, señalar que en el momento de celebración del I Congreso Internacional de Vivienda Colectiva Sostenible (Barcelona, febrero 
2014), estaremos en disposición de presentar los principales resultados fruto de la aplicación de esta metodología y de la explotación de las 
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